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TISZTELT OLVASONK, KEDVES SZAKMABELIEK!

Az év elején latott lendilet a masodik negyedévben alabbhagyott a lakdspiacon. Az elsé negyedévben tapasztalt keresletbévilés nagy
valosziniséggel a végtorlesztés miatt eldrehozott vasarlasokbol adddott. igy, forgalom tekintetében, az elmult években megszokott
90.000 korili adasvételszémra lehet szdmitani nagy valoszindséggel az idei évben is. Az arak valtozasabal is mar arra lehet kovetkez-
tetni, hogy 3 lakaspiaci drak elérték a mélypontot. A stagndldst mutatd progndzis a haszndltlakas piacra vonatkozik, és bér ez 3 teljes
piac tébb mint 95 szdzalékdt adja, az Ujépitésy lakdsok piacdn még nem ldthato trendforduld. A lakdsépitési mutatok ugyan lassuld
temben, de tovabbra is csokkend tendencidt mutatnak. A lakdspiaci kereslet stimuldlasdra elinditott programok - 3 szocpol és a ka-
mattdmogatds - egyeldre nem terjedtek el a gyakorlatban. Am ezek onmaqukban nagy valdszindséggel nem hozhatnak trendfordulot,
ehhez gazdasagi novekedésre és kedvezdbb finanszirozasi feltételeken alapuld keresletbviilésre van szikség.

Déry Attila
Otthon Centrum
vezetd elemz6
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3. OSSZEFOGLALO

LAKASEPITES

TOVABB TART
A MELYREPULES:

KOMOLY TERULETI
ELTERESEK:

NEM VARHATO
TRENDFORDULO:

FINANSZIROZASI

GYENGE MASODIK
NEGYEDEV:

KETTOS PROBLEMA:

NEM VARHATO
TRENDFORDULO:

orsz3qgos szinten Ujabb 20 szdzalékkal csokkent a hasznalatba vett lakdsok szama 2012 elsd félévében az el6z6
év azonos iddszakahoz képest. Az épitési engedélyek szdma 17 szazalékkal csokkent ugyanezen az iddszakon.

3 vidéki megyei jogu varosokban 33 szazalékos novekedés, a fGvarosban 54 szdzalékos csokkenés
l3thatd az épitett lakdsok szdmdaban. Budapesten a jelentds csokkenés mogott a tovabbra is alacsony
ingatlanfejlesztdi aktivitds 3ll.

az épitési engedélyek szama is tovabbi csokkenést mutat, iqy a kozeljpvében tovdbbra sem vérhato
trendforduld az ujépitésd lakdsok piacdn.

KORNYEZET

az MNB adatai szerint 3 haztartdsok Uj, lakascéld hitelfelvétele a masodik negyedévben 38 szazalékkal
maradt el a tavalyi év azonos iddszakatol, és 47 szdzalékkal kevesebb, mint a 2010 mésodik félévében
mért érték.

a gyenge haztartdsi hitelezési teljesitmény mogott a hitelkereslet- és kindlat eqyardnt alacsony szintje dll.
Az étlagos hitelkoltség mutatd 2011 szeptembere 0ta folyamatosan emelkedett, bar az MNB felmérése a
kozeljovében némi enyhitést josol a hitelezési kondiciokban.

Az MNB még 2013-ban is dllomanyleépilésre szamit a haztartasi hitelpiacon.

LAKASPOLITIKA ES SZABALYOZAS

ALLAMI TAMOGATASOK: eqyeldre nem tapasztalhato keresletélénkité hatasuk az allami tdamogatdsoknak. A szocpol népszeriisége a

ARFOLYAMGAT:

ARVERESI
KVOTARENDSZER:

ENERGETIKAI
TANUSITVANY:

szigory feltételek, valamint az alacsony tdmogatdsi 6sszeg miatt alacsony, mig a kamattamogatds rendsze-
re a bankok szamara eldnytelen konstrukciok létrejottét jelentette volna. Ez utébbin eqy szabalymadositds
vdltoztatott, azonban az kétséges, hogy a jelenlegi gazdasdgi kornyezetben és hitelkeresleti szint mellett
3 kozeljovében érezhetd lesz-e az dllami tdmogatasok keresletélénkité hatdsa.

2012. jinius végéig tébb mint 20.000 gydjtdszémla szerz6dést kotottek mar az drfolyamgathoz csatlako-
70k, Ez kindlati sz(kulést hozhat, ami csokkentheti az drakon Iévd, tulkindlatbdl eredd nyomast. Az drfo-
lyamgattal védett devizahitelek a teljes devizahitel-dllomdny 9 szézalékat teszik ki.

a bankok nem haszndljdk ki a teljes kvotdt, az elmult harom negyedévben rendre 72, 82 és 84 szézalékat
hasznaltdk fel a teljes kvotanak. A PSZAF adatai szerint a kényszerértékesitések beinduldsa ellenére a
kényszerértékesitési kvota alapja csaknem 7000 ingatlannal nétt.

egyeldre csak adminisztrativ kotelezettségként jelenik meg mind az eladdk, mind a vevdk szemében az
energetikai tanusitvany. Ez azt jelenti, hogy az elado dltaldban csak az adasvételi szerz6dés megkotésekor
szerzi be a tandsitvanyt, azaz annak tartalma nem képezi az dralku részét.
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UJEPITESU LAKASOK PIACA

CSOKKENO ELADASOK: 0r5z3qos szinten az Ujépitést lakdsok eladdsa az elmult években folyamatosan csokkent a KSH adatai

KISEBB PROJEKTEK:

alapjan. A vevdi oldalon a bizalom hidnya a mdr dtadott lakdsok irdnydba tolja el a keresletet.

Az ingatlanfejleszték az alacsonyabb kockézatot jelentd, kisebb volumen( projektek felé fordultak. Mind
a 2011-ben dtadott, mind a 2012-ben &tadni tervezett projektek esetében az atlagos lakdsszam 20 darab
kortl alakul, szemben a 2007-ben mért 60 lakassal.

HASZNALTLAKAS PIAC

ELOREHOZOTT
VASARLASOK:

NOVEKVO ALKU:

VALTOZATLAN
ERTEKESITESI IDOK:

a keresletélénkulés féleq az elsd negyedévben volt tapasztalhatd, 3 masodik negyedévben mar a tavalyi
szint kornyékén alakult az addsvételek szama. Ez sok, a végtorlesztés hatdsara eldrehozott vasérlast jelent,
amelyek az els6 negyedévben valdsultak meg.

az eladdk nem csak a szerzédéskotéskor kényszerilnek engedményekre, hanem mdr azt megelGzGen,
az értékesitési folyamat sordn is csokkenteniik kell a kindlati arakat. Az idei év elsg felében nétt mind
az értékesités sordn tett kindlati ar csokkentés, mind a szerz6déskotéskor adott drengedmény mértéke,
3 tavalyi év elsG félévéhez viszonyitva. Idén az elsG félévben dtlagosan, orszdgos szinten, csaknem 13
szdzalékkal csokkent a piacra 1épéskor elképzelt ar az addsvételig. EbbGI 5,5 szdzalékot tett ki az eladd
kindlati ar csokkentése az értékesités soran, mig 7,5 szdzalékot a vevé alkudott ki a szerzddéskotéskor.

az elmalt egy évben nem valtozott az ingatlanok értékesitéséhez szikséges id6 egyik szegmensben sem.

BERLAKASOK PIACA

STAGNALO
BERLETI DIJAK:

HOZAMOK:

TELEKPIAC

TELEKARAK:

KERESETT TELKEK:

2012 elsd félévében a panellakasok, illetve 3 téglaépitésd hazak bérleti dija nem véltozott az el6z6 év
azonos iddszakahoz képest. A téglalakdsok bérleti dija ugyanezen az id6szakon novekedett, de még igy is
csak a 2010-es szinten &ll.

3 jelenleg bérbeadasi céllal vasdrolt ingatlanok esetében eqy 10 éves befektetési iddszakon 8 és 10 sza-
zalék kozotti hozamokat lehet elérni.

Budapesten 4tlagosan, eqy négyzetméterre vetitve 25 ezer forint korili dron lehetett belterileti telket
vasarolni 2012 elsg félévében. Pest megyében az épitési telkek négyzetmétere dtlagosan 7 ezer forint
kordl alakult.

Budapesten a 10 és 15 millid kozotti, 500-600 négyzetméteres, Pest megyében a 6 millios 500-1000
négyzetméteres telkekre mutatkozik a legnagyobb kereslet. Az orszag keleti és nyugati felében egyardnt
a 2 és 9 millio forint kozotti telkekre koncentrdlddik a kereslet. A nyugati orszagrészben a keresdk 6tode
az ennél értékesebb telkekrdl érdeklddott, 14 millio forintig bezardlag.
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il LAKASEPITES

KULCSMEGALLAPITASOK

TOVABB TART
A MELYREPULES: 0rszaqos szinten Gjabb 20 szazalékkal csokkent a hasznélatba vett lakdsok szama 2012 elsG félévében, az

el6zG év azonos idGszakdhoz képest. Az épitési engedélyek szama 17 szdzalékkal csokkent, ugyanezen az
iddszakon.

KOMOLY TERULETI
ELTERESEK: 3 vidéki megyei jogu varosokban 33 szdzalékos novekedés, a fGvdrosban 54 szdzalékos csokkenés

l3thatd az épitett lakdsok szamdban. Budapesten a jelentds csékkenés mogétt a tovabbra is alacsony
ingatlanfejlesztdi aktivitds 3ll.

NEM VARHATO

TRENDFORDULO: az épitési engedélyek szama is tovabbi csokkenést mutat, igy a kozeljovében tovabbra sem varhato trend-
forduld az ujépitési lakasok piacdn.

A KSH adatai alapjan 2012 elsG félévében 20 szazalékkal kevesebb lakdst adtak 4t, mint 2011 ugyanezen iddszakaban. A 2006-0s,
2007-es szinthez képest harmaddra csokkent a lakasépités 2012 elsg félévében. Ugyanakkor orszdgos szinten a lakdsépitések sza-
manak csokkenése lassul, hiszen a 2009 elsé félévérdl 2010 elsG félévére, illetve 2010 elsd félévérdl 2011 elsd félévére tapasztalt
egyarant 35-35 szdzalékos visszaesés a haszndlatbavételi engedélyek szémaban az idei évben mar csak 20 szazalékos.

1. ABRA - A LAKASEPITESEK FOBB MUTATOI MAGYARORSZAGON

Hasznalatbavételi és épitési engedélyek
2006 1. félév - 2012 I. félév
25 000
= 20000
C)
©
£ 15000
=
2
2=10000
T
[J]
60
S 5000 - I I
0 1 T T T T T I
2006 1. 2007 1. 20081. 2009 1. 20101. 20111. 2012
félév félév félév félév félév félév 1.félév
W Hasznalatbavételi engedélyek Epitési engedélyek

Forras: KSH

Az épitési engedélyek szamdban orszdgos szinten valamivel kisebb, 17 szdzalékos visszaesés mutatkozott 2011 és 2012 els félévei
kozott. Ez hasonloan a haszndlatbavételi engedélyekhez, lassuld csékkenésre utal, hiszen 2009 és 2010 elsé félévei kozott, illetve
2010 és 2011 els6 félévei kozott egyarant 40-40 szdzalékkal csokkent a kiadott épitési engedélyek szama.
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Az épitési engedélyek szama alig haladta meg a hasznalatbavételi engedélyek szamat az elmult évek elsG féléveiben. Rdaddsul az
év végi adatokat vizsgalva 2009-t6 2011-ig minden évben magasabb volt a hasznélatba vett lakdsok szdma, mint az épitési engedé-
lyek szdma. Ez azt jelenti, hogy a piaci szerepl6k vdrakozdsai nem javulnak, az épitési kedv tovabbra is nagyon alacsony. Az épitési
engedélyek szdma j0 eldrejelzése lehet a lakasépitések fellendilésének, de az épitési engedélyek tovabbra is csokkend trendje nem
sejtet a kozeljovében trendfordulot.

Az orszagos adatokat terleti bontdsban vizsgélva jéval drnyaltabb kép bontakozik ki. Budapesten az idei elsG félévben 780 lakas
kerilt dtaddsra, ez otode a 2009 elsé félévében mértnek. 2009 mar teljes egészében valsag sujtotta év volt, dm akkor sok fejlesztd
menekilt eldre a valsagbdl, azaz befejezték a kordbban elkezdett épitkezéseiket. A 2011 els6 félévérdl 2012 elsd felévere mért visz-
szaeses a haszndlatba vett lakdsok szdméban 54 szdzalékos, ami jocskan az orszdgos atlag folott van. A févdrosban a kiadott épitési
engedélyek szdma is nagyobb mértékben - 21 szdzalékkal - esett vissza, mint az orszdgos dtlag.

2. ABRA - EPITESI CELOK MEGOSZLASA A LAKASEPITESEKBEN - BUDAPEST

Epitett lakdsok az épités célja alapjan - Budapest
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A lakdsépitések szdmanak drasztikus csokkenése mogott a fGvarosban az értékesités céljabol épitett lakdsok szédménak visszaesése,
azaz ingatlanfejlesztdi aktivitds drasztikus visszafogdsa ll. Amig 2007 és 2008 els6 félévében is 80 szdzalék folott volt az értékesitésre
épitett lakdsok szama, addig ez az ardny 2012 elsd félévében 50 szazalékra csokkent.

Mig a févarosban a lakdsépitések jelentdsen csokkend széma rontotta az orszagos atlagot, addig vidéken a megyei jogu varosokban mar nétt
3 lakdsépitések szama 2011 és 2012 elsG félévei kozott, 34 szazalékkal. Bar a nem megyei jogu vidéki varosokban csokkent a haszndlatba-
vételi engedélyek szdma, 13 szdzalékkal, ami az orszaqos atlagnal kisebb visszaesés, a megyei és nem megyei jogu vidéki vrosokat egyben
vizsgalva mar 5 szdzalékos névekedés mutatkozik a lakdsépitésekben az idei elsg félévben a tavalyi év azonos iddszakahoz viszonyitva.

3. ABRA - EPITESI CELOK MEGOSZLASA A LAKASEPITESEKBEN - VIDEKI VAROSOK

Epitett lakdsok az épités célja alapjan - Vidéki varosok
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A sajdt célu és az értékesités céljabol épilt lakasok aranyat vizsgalva a vidéki varosokban jol I3thatd, hogy az 5 szdzalékos novekedést
az értékesitésre épitett lakdsok hoztdk, az idei elsd félévben. A sajat célra épitett lakdsok szama 2012 elsé hat honapjdban a 2007-
ben, ugyanezen idészakhoz mérten 58 szdzalékkal 3ll alacsonyabban, és az értékesités céljabdl épitett lakasok szdma is ugyanekkora
visszaesést mutat.

A kozségekben az épitett lakdsok szama 29 szézalékkal volt az idei els6 félévben alacsonyabb, mint a tavalyi év azonos iddszakdban.
A visszaesés az elmult 3 év elsé félévében véqgig 30 szézalék kordl alakult. A kozségekben minimdlis az értékesités céljdra épilt
lakdsok széma.

4. ABRA - EPITESI CELOK MEGOSZLASA A LAKASEPITESEKBEN - KOZSEGEK

Epitett lakdsok az épités célja alapjan - K6zségek
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FINANSZIROZASI KORNYEZET

KULCSMEGALLAPITASOK

GYENGE MASODIK
NEGYEDEV: 3z MNB adatai szerint a haztartasok Uj, lakascéla hitelfelvétele a masodik negyedévben 38 szazalékkal

marad el a tavalyi év azonos iddszakatol, és 47 szdzalékkal kevesebb, mint a 2010 mésodik félévében
mért érték.

KETTOS PROBLEMA: 3 gyenge hdztartdsi hitelezési teljesitmény mogott a hitelkereslet- és kinalat egyardnt alacsony szintje &ll.
Az dtlagos hitelkoltség mutatd 2011 szeptembere 6ta folyamatosan emelkedett, bar az MNB felmérése a
kozeljovében némi enyhitést josol a hitelezési kondiciokban.

NEM VARHATO
TRENDFORDULO: Az MNB még 2013-ban is allomanyleépilésre szémit a haztartasi hitelpiacon.

2012 juniusdban a haztartdsok hiteldllomanya 24,7 millidrd forinttal mérséklédott. Juniusban a hdztartdsok a forinthitelek tekintetében
nettd hitelfelvevék voltak, azaz juniusban 2,5 millidrd forinttal tobb hitelt vettek fel, mint amennyit visszafizettek, mig a devizahitelek
tekintetében pedig netto hiteltdrleszték voltak, mivel 27,2 millidrd forinttal tobb devizahitelt torlesztettek, mint amennyit felvettek.
A lakossag lakascélu hiteleinek allomanya 2012 juniusdban 3.632 millidrd forintot tett ki, ebbdl 1.641 millidrd forintalapy, mig 1.991
millidrd devizaalapu hitel volt.

5. ABRA - UJ LAKASCELU LAKOSSAGI HITELKIHELYEZESEK OSSZEGE

Haztartasoknak nyujtott lakascélu hitelek szerz6déses
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Az Uj, lakascélu hitelkihelyezés 11,2 millidrd forint volt 2012 janiusaban, ami ugyan 1,2 millidrddal magasabb, mint az idén a legala-
csonyabb szintet jelentd dprilisi Uj lakdscélu hitelek szerzddéses dsszege, azonban a végtorlesztési hatdsoktol eltekintve az idei év
nagyon alacsony hitelezési aktivitast mutat. Idén a masodik negyedévben 33 millidrd forint 0j lakdscélu hitelt helyeztek ki a bankok
a haztartdsoknak, ami 38 szdzalékkal marad el a tavalyi év azonos id6szakatol, és 47 szézalékkal kevesebb, mint a 2010 masodik
félévében mért érték.
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A jelenlegi alacsony hitelezési szint mogott az MNB szerint mind a hitelkereslet, mind a hitelkindlat alacsony szintje &ll. A kindlati olda-
lon 2011-ben a haztartasi hitelezési feltételek szigorodasa volt jellemzé, ami 2012 elsé honapjaiban is folytatddott. Az MNB hitelezési
felmérése alapjan azonban a szigoritd bankok ardnya 2012 elsé negyedévében az el6z6 neqyedévhez képest jelentdsen csokkent. A

OTTHON CENTRUM [AKASPIACI MONITOR 2012/II

szigoritdsok mogott a végtorlesztés allt, aminek lezarultdval az MNB némi korrekciét var a kozeljovében.

6. ABRA - A HAZTARTASOKNAK NYUJTOTT LAKASCELU HITELEK

ATLAGOS HITELKOLTSEG MUTATOUA

Mind a lakdscélu, mind pedig a szabad felhaszndlasu jelzaloghitelek kamatkondicioi folyamatosan emelkedtek az elmult két évben. A
kindlati oldalon szintén korldtként jelenhet meg, hogy az MNB szerint a bankok jelenleg nem az Uj kihelyezés élénkitésére, hanem a

fennallo hdztartdsihitel-allomany kezelésére fokuszalnak.

HITELEZESI ELOREJELZES

Az MNB 2013 végére teszi a haztartasi hitelezés fellendilését. Az MNB eldrejelzése szerint a héztartasi hitelezés 2012-ben drfolyamszdrten
7,7 szdzalékkal, mig 2013-ban 1,4 szdzalékkal mérséklGdhet (véqgtorlesztési hatdsok nélkil 3 szazalék, illetve 1,3 szézalék).

7. ABRA - A HAZTARTASI HITELEZES ELOREJELZESE

Atlagos hitelkoltség mutato
(Valtozo kamatozasu vagy legfeljebb 1 évre fix kamatozdsu konstrukciok)
18 ‘
X
j§16
T14
]
€12
]
& 10
=
E 8 ,.’\-\\
_E 6 NS AN A T ™ -
=
w 4
o
&2
\2 0 T T T T T T T T T
R R R R N N DD
OO0 Oy O O Oy Oy O O O O O O O 0,°0,°0,°0,°0,°0,50,°0,
BEXB 8L L2228 BB2D0G 000000
% e P R PR P PR P e Py
HUF ==CHF EUR
Forrds: MNB

A hdztartdsi céld hitelezés feltdmadasara a lakdspiaci kereslet beinduldsahoz is szikség van. Az MNB 2012-re és 2013-ra vonatkoz6
eldrejelzései nem festenek rdzsds képet a lakdspiac szempontjabdl, 2012-re mi stagnaldst feltételeziink. A gazdasagi novekedés
2013-t6l mar pozitiv véltozdsokat hozhat a keresletben, de ennek jelentds novekedéséhez a finanszirozasi lehetdségek bévilésére és

3 feltételek enyhilésére is sziikség van.
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T LAKASPOLITIKA
~ ES SZABALYOZAS

KULCSMEGALLAPITASOK

ALLAMI

TAMOGATASOK: egyeldre nem tapasztalhatd keresletélénkité hatdsuk az dllami tdmogatdsoknak. A szocpol népszerdsége a
szigoru feltételek, valamint az alacsony tdmogatdsi 6sszeg miatt alacsony, mig a kamattdmogatds rendsze-
re a bankok szadmara eldnytelen konstrukciok létrejottét jelentette volna. Ez utébbin egy szabalymodositds
vdltoztatott, azonban az kétséges, hogy a jelenlegi gazdasdgi kornyezetben és hitelkeresleti szint mellett
3 kozeljovében érezhetd lesz-e az dllami témogatasok keresletélénkité hatdsa.

ARFOLYAMGAT: 2012. janius végéig tébb mint 20.000 gy(jtészamla szerzGdést kotéttek mér az drfolyamgdthoz csatla-
kozok. Ez kindlati sz(kilést hozhat, ami csokkentheti az drakon 1évd, tulkindlatbél eredd nyomést. Az
arfolyamgattal védett devizahitelek a teljes devizahitel-allomény 9 szazalékat teszik ki.

ARVERESI

KVOTARENDSZER: a bankok nem hasznaljak ki a teljes kvotdt, az elmult harom negyedévben rendre 72, 82 és 84 szézalékat
hasznaltdk a teljes kvotanak. A PSZAF adatai szerint a kényszerértékesitések beinduldsa ellenére a kény-
szerértékesitési kvota alapja csaknem 7000 ingatlannal nétt.

ENERGETIKAI

TANUSITVANY: egyeldre csak adminisztrativ kotelezettségként jelenik meg mind az eladdk, mind a vevék szemében az

energetikai tanusitvany. £z azt jelenti, hogy az elado dltaldban csak az adasvételi szerz6dés megkotésekor
szerzi be a tandsitvanyt, azaz annak tartalma nem képezi az aralku részét.

2012 els6 negyedévében tobb olyan lakaspolitikai intézkedés is életbe Iépett, ami jelentds hatdssal bir a lakspiacra. Altalanossagban
3 2011-es évre, de nagy valoszindséggel 2012-re is elmondhatd, hogy a politikai intézkedések a szokasosnal nagyobb hatdssal voltak
és lesznek a lakdspiacra. Ezen intézkedések eqy része nem is kézvetlenil a lakdspiac befolydsolasat célzd lakdspolitikai dontés, illetve
szabdlyozds, hanem tobb, eqyéb célt kitiz6 jogszabaly, melynek komoly ,mellékhatdsa” jelentkezik az ingatlanpiacon. Elég csak a
2011-ben feloldott moratériumokra, illetve az azok felolddsdval parhuzamosan bevezetett arverési kvotarendszerre gondolni, ami még
tobb éven keresztiil hatdssal lesz a piaci folyamatokra. Ide sorolhaté a végtorlesztési intézkedés is, ami a devizahitelesek védelmét
szem el6tt tartva jelentdsen felbolygatta a lakdingatlan piacot a 2011-es év végén és 2012 elsé negyedévében. Ebben a fejezetben
azokat a szabélyozdsi elemeket mutatjuk be, melyek hatdssal voltak 2012. elsd félévében az ingatlanpiacra, illetve bevezetésik erre
3z id6szakra esett.

A LAKASEPITESI TAMOGATAS ES KAMATTAMOGATAS

2012. janudr 1-ét6l lépett életbe a lakdsépitési tdmogatdsrol sz6l6, 256/2011. (XII. 6.) szému kormanyrendelet. Az Ujlakas épitési
tdmogatds, népszeribb nevén szocpol, szabélyaival mar foglalkoztunk a Lakdspiaci Monitor el6z6 szémaiban. Az Ujépitést ingatlan
vasarldsara és épitésére igénybe vehetd tdmogatds qyerekszémtol és ingatlan alapterilettdl figgéen 800.000 Ft és 2.500.000 Ft ko-
70tti, vissza nem téritendd Gsszeget jelent. A megvésdrolando ingatlannak legaldbb ,B” energetikai besoroldsinak kell lennie, illetve
a négyzetmeéterara nem haladhatja meg AFA és telekar nélkiil szamitva a 300.000 forintot. A hirdetésekben altalaban az Uj ingatlanok
bruttd, és telekarat is tartalmazd értéke van feltiintetve, igy a 27 szazalékos AFA kulcsot, illetve eqy atlagosnak mondhatd 15-20
szézalékos telekhanyadot figyelembe véve, ez nagyjabdl 450.000 - 475.000 forintos négyzetméterarat jelent.
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Sajtohirek alapjan eddig nem bizonyult népszer(inek ez az (j vissza nem téritendd tamogatdsi forma. Az elemzés készitésének
idopontjaban csak két bankndl lehet igényelni a tdmogatdst. A sikertelenség oka eqyrészt a szigoru feltételekben, mdsrészt a haztar-
tdsok varakozdsaiban keresenddk. A szocpolt Ujépitést lakdsok vasarlasara, vagy épitésére lehet igénybe venni, azonban az Ujépitési
lakdsok egyre inkabb hattérbe szorulnak a lakdspiacon. Eqyre kevesebb hdztartds mer belevagni Ujépitésd lakas vdsarlasaba, eqyre
nagyobb ardnyban szerepelnek hasznéltlakdsok az adasvételekben.

A szigor( feltételek mellett a tdmogatdsi 6sszeq mértéke sem erdsiti a szocpol népszer(iségét, a megvasarolandd lakds aratol, illetve
az igényelt 6sszeqtdl figgéen 4-10 szdzalékot tesz ki dtlagosan a lakds értékébdl a tdmogatds, ami a jelek szerint nem elegend arra,
hogy élénkitse a keresletet az jlakdsok irant.

A szocpol mellett az idei els6 negyedévtdl papiron szintén elérheté az otthonteremtési kamattamogatds, ami azonban a szocpolhoz
hasonldan a gyakorlatban még szintén nem terjedt el.
1. TABLAZAT - AZ OTTHONTEREMTESI KAMATTAMOGATAS 2012. MARCIUSTOL HATALYOS RESZEINEK FOBB FELTETELEI

hitelcél hitel maxi-
értéke malis értéke

kamattdmogatas mértéke” elérhetésége

L ke e 60% (70%) - 55%(65%) - S0%(60%)
Ujlakés vdsarlasa/épitése 30 M Ft 10 M Ft " 45(550) - 400500 2014.12.31
Hasznaltiakds vasarld- 15 M Ft 6 MFT | 500 - 450 - 40% - 35%-30% |  2014.12.31
sa / korszer(sitése
Forrds: NGM

* 3z dllampapirhozam aranyaban, 5 éves tdmogatasi periddus, évente valtozd mértékben
2 gyermek esetén (3 vagy tobb gyermek esetén)

Két ok &Il amdgott, hogy a kamattamogatott termékek nem terjedtek el a gyakorlatban. Eqyrészt a hitelkindlati oldalon a jogsza-
balyban rogzitett tgyleti kamat mértéke a jelenlegi forraskoltségek mellett tal alacsonynak bizonyult, ilyen konstrukcidk veszteséget
termeltek volna a bankoknak. Az alacsony népszerdség masik oka az alacsony hitelkeresleti szintben keresendd.

A kindlati oldalon lévé korlatot a 2012. jalius kozepén kihirdetett szabdlymodositas feloldhatja. Az eredeti szabalyozds szerint az éves
kamatperiddusa kolcsonok esetén az Gigyleti kamat nem haladhatta meg a 12 honapos diszkontkincstarjeqy atlaghozamanak 3 szaza-
lékponttal novelt mértékét, mig az eqy évnél hosszabb iddszakra sz6l6 allandd kamatozasa kdlcson esetén az iigyleti kamat maximalis
értéke az 5 éves névleges futamideji allamkotvény dtlaghozamanak 3 szazalékponttal novelt mértékét nem haladhatja meg. Az Uj,
madositott szabdly értelmében, mind az éves, mind az éven tuli kamatperiodusu kolcsonok esetén az dtlaghozamok 130 szazaléka
lesz az Ugyleti kamat megéllapitdsanak alapja, és ez novelheté 3 szézalékponttal. Az Ggyleti kamat szintjének emelkedése azonban
egyben azt is jelenti, hogy a konstrukciét igénybe vevd lakdsvdsarlo havi torlesztd részlete is novekszik, ami megint 3 kamattdmo-
gatott termékek elterjedése ellen hat.

Mind a kamattdmogatasrdl, mind a szocpolrél elmondhatd, hogy a kedvezétlen feltételek mellett, elterjedésiket a gazdasdgi kornyezet,
az alacsony hitelfelvételi kedv is hatréltatja. Eppen ezért &tiitd keresletélénkitG hatasra egyeldre nem szamithatunk egyik llami tamo-
gatasi formatdl sem, valdszinileg még a kombindciojuk sem hozhat trendforduldt 6nmagdban a lakdspiacon. Komolyabb keresletbévitd
hatdssal csak a gazdasagi és finanszirozasi kornyezet jobbraforduldsa esetén lehet szdmitani, nagy valészindséggel legkordbban 2013-tol.

ARFOLYAMGAT ES DEVIZANEM CSERE

Az arfolyamgat feltételrendszerét a Lakdspiaci Monitor megel6zd szamaban (2012. els6 negyedév) mér részletesen bemutattuk, ezért
most az az6ta eltelt iddszak gyakorlati eredményeit tekintjuk 3t.

Az drfolyamgdt Uj, mddositott rendszerében a roqgzitett rfolyam - ami svdjci frank esetén 180 HUF/CHF, eurd esetén 250 HUF/EUR, japdn
jen esetén 2,5 HUF/JPY érfolyamot jelent - alatti torlesztd részletet teljes egészében az addsnak kell fizetnie. A rogzitett arfolyam feletti
torlesztd részletbdl, ami a piaci arfolyamon szamolt torlesztd részlet és a fenti rogzitett drfolyamon szamolt torlesztd részlet kilénbozete,
pedig csak a tokerész lesz az ados kotelezettsége. Ezt sem azonnal kell megfizetnie, hanem ezt az Gsszeget egy gy(jtszamlan a bank
hitel formdjaban az addsra terheli. A rogzitett arfolyam folotti torleszté részlet mésik, kamat- és kamatjellequ dij részét pedig a bank
elengedi, ezt az addsnak késébb sem kell megfizetnie. Ezt az Gsszeget eqyébként a bank és az 3llam fele-fele ardnyban éllja.

A PSZAF adatai szerint 2012. junius 30-ig 20.361 gy(jtészamla-hitelszerzddést kotottek, ahol eddig 902 millio forint tartozast halmoz-
tak fel az drfolyamgatat igénybe vevék. Az drfolyamgattal védett devizakolcsonok teljes allomanya nagyjabol 183 millidrd forint volt
az elsG félév végén, ami a teljes devizahitel dllomdny 9 szézalékdt jelenti.

Az édrfolyamgatat csak a 90 napndl kisebb késedelemben évd devizahitelesek vehetik igénybe. A 3 honapndl hosszabb fizetési ké-
sedelemmel rendelkez6 hitelesek szamadra a devizakdlcsonik forintra valtasa jelenthette volna a segitséget. Azoknal az addsoknal,
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akik legaldbb 78 ezer forint 6sszeqU tartozassal dlltak tobb mint 90 napos késedelemben 2011. szeptember 30-3n, és késedelmiik
az6ta is folyamatosan fenndll, lehetdséq nyilt a kolcsén devizanemét forintra valtani. A banknak 2012. augusztus 31-ig lehet 3
devizakolcsonbdl eredd teljes tartozast, a Magyar Nemzeti Bank dltal meghirdetett, 2012. majus 15. és 2012. janius 15. kozott irdny-
ado kozéparfolyamok dtlagdn forintban fenndllg kovetelésre atvaltani.

Hivatalos statisztikdk nem érhetdek el a devizahitelek forintra valtasanak sikerességérdl, de sajtohirek alapjan az érdekl6dés mérsékelt
volt. Ehhez az is hozzdjarult, hogy az atvaltashoz szikséges drfolyam megallapitdsahoz kijelolt iddszakban - mdjus 15-e és junius 15-e
kozott - gyenge volt a forint, a CHF dtlagos kozéparfolyama 249 Ft, az EUR arfolyam pedig 299 Ft koril alakult. Tehdt az adés szdmara
kedvezétlen feltételek mellett valthattdk 4t a bankok a devizahiteleket forintra.

A fent leirtaknak az ingatlanpiacon tapasztalhatd kozvetlen hatdsa a kindlat sz(kilésében mutatkozhat. 2011 elsg felében 10-15
szdzalékra becsultik azok szamat, akik kimondottan fizetési nehézségek miatt kindlték eladasra az ingatlanukat. Ok, ha tudnak az
arfolyamgathoz csatlakozni és az Uj feltételek mar elviselhetd havi terheket jelentenek, akkor visszaléphetnek az eladdstdl. Ez a
kindlat csokkenését jelentheti a piacon, ami a jelenlegi tdlkinalatos helyzetben pozitiv hatdssal lehet. A pontos hatast nehéz megbe-
csiilni, hiszen a végtorlesztés lehetdséget adott sok fizetési nehézséggel kiizdd ingatlantulajdonos szémara, hogy ingatlana eladdsdval
kedvezd feltételek mellett szabaduljon megq devizahitelétél és eqyben fizetési nehézségeitdl. A végtorlesztés miatt eladott ingatlanok
az Otthon Centrum tapasztalatai szerint a teljes, 2011. oktdbertél 2012. janudrig terjedd, idGszakot tekintve 22 szdzalékot tettek ki
az Gsszes eladasbol. Ezért a fenti 10-15 szdzalékndl visszafogottabb kinalatszikilés vérhatd, de a hatas mindenképpen pozitiv lehet.

ARVERESI KVOTA

Az drverési kvota rendszere mar 2011 kozepétdl mikadik, a szabdlyaival mér a Lakaspiaci Monitor kordbbi szdmaiban részletesen
foglalkoztunk. A Iényege, hogy a bankok negyedévente, 3 90 napnél nagyobb késedelemben Iévd hiteldllomanyuk csak bizonyos
szdzalékdt bocsathatjdk kényszerértékesitésre, azaz indithatjdk el az ingatlan birdsagi eljdrdson kivili értékesitését, vagy nyujthatnak
be végrehajtdsi kérelmet az ingatlanra. 2012-ben a kvéta negyedévente 3 szézalékot tesz ki.

Az drverési kvota azt hivatott elkeriilni, hogy az érintett, késedelmes hitelek mdgott fedezetként allo, ingatlanok egyszerre keriiljenek a piacra,
ezzel jelent6s arcsikkenést gerjesztve. A PSZAF 2012 elsG negyedéves adatai szerint 100.820 ingatlan érintett. A mésodik negyedévben nétt ez a
szdm, 107.302 ingatlan képezte a kvéta alapjat. Tehdt a kényszerértékesitések ellenére a késedelmes hitelek szdma tovabb novekszik. Az orszdg-
ban egyediil Budapesten, Hajdu-Bihar, Jasz-Nagykun-Szolnok és Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében csokkent a kvota alapja. A minimalis csok-
kenés ellenére még igy is Budapesten van a méasodik legtobb kényszerértékesitésre bocsdthato, késedelmes hitelszerzddés magott ll6 ingatlan.

2. TABLAZAT - 90 NAPNAL NAGYOBB KESEDELEMBEN LEVO HITELEK
MOGOTT ALLO INGATLANFEDEZETEK SZAMA ES TERULETI MEGOSZLASA

— ingatlanok vltozds 2012
Y EER () aranya (%) I.- 1l n.ev

Budapest 12 574 11,72% -156
Bacs-Kiskun megye 4705 4,38% 35
Baranya megye 4768 4,44% 743

Békés megye 5 620 5,24% 740
Borsod-Abauj-Zemplén megye 8915 8,31% 852
Csongrad megye 3778 3,52% 380
Fejér megye 5090 4,74% 831
GyGr-Moson-Sopron megye 3559 3,32% 478
Hajdd-Bihar megye 5774 5,38% -1
Heves megye 4814 4,49% 386
Jsz-Nagykun-Szolnok megye 4563 4,25% -169
Komdrom-Esztergom megye 3898 3,63% 477
Nograd megye 3191 2,97% 146

Pest megye (Budapest nélkal) 15 569 14,51% 1389
Somogy megye 3 445 3,21% 199

Szabolcs-Szatmar-Bereg megye 5705 5,32% -1078
Tolna megye 2172 2,02% 146

Vas megye 2474 2,31% 709
Veszprém megye 3915 3,65% 459

Zala megye 2773 2,58% 432
Osszesen 107 302 6988

Forrds: PSZAF
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A PSZAF negyedévente kozzéteszi a kényszerértékesitésre jelolt ingatlanok szamat és a kvota kihasznaltsagat. A 2011 utolso negyed-
évére és 2012 elsé negyedévére vonatkozo statisztikdk némileg meglepd képet mutatnak, eddig egyik negyedévben sem hasznaltak
ki a pénziigyi intézmények teljes egészében a kényszerértékesitésekre rendelkezésikre allo lehetdségeiket. 2011 negyedik negyed-
évében az drverési kvota 78,4 szdzalékdt haszndltdk ki, 2012 elsé negyedévében pedig 82,5 szdzalékadt. £z a tendencia 2012 mdsodik
negyedévére sem valtozott, a bankok a teljes kvotdnak csak 84 szazalékat hasznaltak ki.

Az ingatlan a bank és az ados kozos eqyetértésével torténd eladdsa lehet az eqyik alternativdja a fent leirt kényszerértékesitéseknek.
Az Otthon Help - az Otthon Centrummal azonos cégcsoportba tartozd, a bankok szémdra késedelmes hitelek mogott fedezetkeént 3lI6
ingatlanok értekesitésében, kezelésében, értékbecslésében segitséget nydjto vallalkozds - tapasztalatai szerint, bar a lehetéségek mér a
tavalyi évben is adottak voltak, 2012-t6l tapasztalhaté fokozott érdeklddés a bankok részérdl a rossz hitelek mégotti ingatlanok adossal
kozos értékesitésére. Ezt mutatja az is, hogy 2011-rél 2012-re az Otthon Help banki megbizasallomdnya meghdromszorozddott.

Az drverési kvotarendszer 2014 végéig van életben, de a rossz hitelek felszamoldsa, az addssal kozos értékesitést is figyelembe véve,
az Otthon Help becslései szerint legalabb az drverési kvota mikadésének idépontjaig, tehat harom évig el fog huzddni, de ennél akar
eqy-két évvel hosszabb iddszakra is szikséq lehet.

Az drverési kvotarendszer hivatott a kényszerértékesitések drakra gyakorolt nyomasat tompitani. A gyakorlatban ez eddig jol mikadott,
és nagy valosziniséggel a jovében sem varhato az drak csokkenése a kényszerértékesitésekbdl kifolydlag. Az addssal kozos érté-
kesités célja a piaci dron vald értékesités, igy ez sem helyez nagyobb nyomdst az arakra, az értékesités itemétdl figgéen némi
kinalatbdvilést hozhat.

ENERGETIKAI TANUSITVANY

2012. janudr 1-jétdl a hasznalt lakdsok adasvétele esetén is kotelezd az energetikai tanusitvany elkészitése, amely 2009 ota az
Ujépitésd lakdsokndl mér hasznélatos.

A tanusitvany j6, objektiv dsszehasonlitdsi lehetdséget jelenthet a vevek szdmdra. Azt azonban fontos tudni, hogy a lakas energetikai
jellemzdi nem az egyetlen dontést befolydsold tényezd az ingatlanvasérlasi folyamatban. Az dr, a méret, a szobdk széma és az elhe-
lyezkedés az energetikai szempontok el6tt kapnak helyet a dontési szempontok soraban. Rdaddsul a veveék szamdra nem 6nmagaban
3 kiszemelt ingatlan energetikai besoroldsa fontos, hanem az ehhez kothetd fenntartsi koltségek, magyaran a havi rezsi dsszege.

Az Otthon Centrum tapasztalatai szerint egyeldre csak adminisztrativ kotelezettségként jelenik meg mind az eladdk, mind a vevdk
szemében az energetikai tanusitvany. Ez azt jelenti, hogy az elado dltaldban csak az addsvételi szerz6dés megkotésekor szerzi be 3
tanusitvanyt, azaz annak tartalma nem képezi az aralku részét, a vevd sem tartja még fontosnak a lakas energetikai osztalyzatat, ami
szintén a fent leirtakat tamasztja ald.
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11 UJEPITESU LAKASOK
PIACA

KULCSMEGALLAPITASOK

CSOKKENO ELADASOK: 0rsz4qos szinten az Ujépitést |akdsok eladdsa az elmult években folyamatosan csokkent a KSH adatai
alapjan. A vevdi oldalon a bizalom hidnya a mar atadott lakasok irdnyaba tolja el a keresletet.

KISEBB PROJEKTEK: Az ingatlanfejleszték az alacsonyabb kockazatot jelentd, kisebb volumend projektek felé fordultak. Mind
a 2011-ben dtadott, mind a 2012-ben 4tadni tervezett projektek esetében az atlagos lakdsszam 20 darab
kortl alakul, szemben a 2007-ben mért 60 lakassal.

Mddszertani megjegyzések: pontos adatokhoz az Ujépitésti lakds addsvételek szamardl, a kapcsolddo illetékkiszabasi eljardsbol lehet hozzdjutni. Az adatbdzist karbantarté NAV az
Ujépitést lakdsok vdsarldsara vonatkozo illetékkedvezmény alapjan donti el, hogy az adott addsvételben szerepld ingatlan (j, vagy hasznalt ingatlan volt-e. Eléfordulhat azonban, hogy
az Ujlakas vasdrlast megeldzden a vevd eladott eqy ingatlant, és szémdra kedvezdbb az illeték mértéke, ha a kordbban megfizetett illetékkel csokkentheti az Ujlakds utdn fizetendd
illetéket, és nem az Ujlakds vasarlds esetén jard illetékkedvezményt veszi igénybe. Magyarul elképzelhetd, hogy Ujépitést lakas tranzakciokat a hasznéltlakds adasvételek kazé sorol
be a NAV. Ezért a KSH statisztikdiban szerepld, a NAV-tdl szarmazé, jépitést lakdseladasokra vonatkozo tranzakcidszémokat az Ujépitésd tranzakciok also becslésének kell tekinteni.

A budapesti Ujépitésu lakaspiacra vonatkozd megdllapitasokat az Otthon Centrum projekt adatbazisdra alapozzuk. Az adatbazis 2005-ig visszamendleg tartalmazza a féléves frissitések
idépontjaban az eladasra kindlt Ujépitési lakasok, illetve projektek adatait. igy tobbek kozdtt az eladasok szamaét, az dtadott eladatlan lakaskészletet, illetve a lakdsok fGbb jellemzdit.

A KSH adatai szerint az Gjépités lakds eladdsok szama a valsdg ota folyamatosan csokken Magyarorszagon. Amiq az 0sszes adasvétel
szama 2009 6ta folyamatosan a 90.000-es szint koril mozog, az Ujlakds eladdsok széma csokken, ami mind a kinalat szdklését,
mind a vevdi bizalmatlansaqot tikrozi. A lakdspiaci kereslet visszaesésére az ingatlanfejleszték - nagyjabol eqy éves késéssel - az
aktivitasuk jelentds visszafogdséval reagaltak. Ez mind a lakdsépitések szémabol, mind a jelenleg a piacon 1évé Ujépitési lakasok
szamabol és osszetételébdl jol Iathato. A vevdi bizalmatlanség a mér atadott, vagy az atadashoz nagyon kozel 4116 lakdsok eqyértelm(
preferdltsdgaban nyilvanul meg, mivel a vevdk egyre kevésbé mernek hosszabb idGtavra elGre vételdr részleteket fizetni eqy jovében
elkészilg vjépitést lakasért.

Ujépitési lakas eladasok 2008 2009 2010 2011
Magyarorszag 14100 [ 8300 |4800 |3900
Ebb6l Budapesten 5800 |3100 |2000 |2200°

Forrds: KSH, Otthon Centrum
“ Otthon Centrum adatbdzis alapjén

A fejleszt6i visszajelzések alapjan 2012-ben a XIV. keriletben varhatd a leqtobb jlakds dtadds, 500-ndl is tobb lakas készil el ebben
a kerlletben. A tavalyi elsé helyezett, a XI. kerilet, a masodik helyre szorult 250 kortli dtaddssal. Ezt kéveti sorrendben a XIil. a Vill.
és a lll. kerilet, azonban nagysdgrendileq kevesebb tervezett taddssal.
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8. ABRA - INGATLANFEJLESZTOI TERVEK 2012-RE
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Forrds: Otthon Centrum

A szabdlyozdssal foglalkozo fejezetben mar bemutattuk a szocpol és a kamattdmogatds lehetséges hatdsat az Ujépitési lakdsok pia-
dn. Ezek az intézkedések lendiletet adhatnak az Ujlakdsok keresletének, azonban az alacsony eladdsodasi hajlanddség, és a jelenlegi
gazdasdqi kornyezet miatt hatdsukat valdszintleg 2013-t6l fejthetik ki a gyakorlatban.

2007 2008 2009 2010 2011

Budapest 347 | 361 | 364 | 350 | 343

megyeszékhelyek | 246 | 255 | 245 | 228 | 224

varosok 254 256 245 231 221
Forrds: KSH

A KSH Ujépitési lakdseladasokat feldolgozd statisztikdja alapjan a hasznéltlakdsok draihoz hasonléan az Ujépitésd lakasok rai is folya-
matosan csokkenek, a févarosban 2009-t6l, a vidéki varosokban 2008-tol.
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ELOREHOZOTT

VASARLASOK: a keresletélénkulés féleq az elsé negyedévben volt tapasztalhatd, 3 masodik negyedévben mar a tavalyi
szint kornyékén alakult az addsvételek szama. Ez sok, a végtorlesztés hatdsara eldrehozott vasarlast jelent,
amelyek az els6 negyedévben valdsultak meg.

NOVEKVO ALKU: az eladdk nem csak a szerzddéskotéskor kényszerilnek engedményekre, hanem mar azt megeldzden, az
értékesitési folyamat sordn is csokkentenitk kell a kindlati drakat. Az idei év elsg felében nétt mind az
értékesités soran tett kindlati ar csokkentés, mind a szerz6déskotéskor adott drengedmény mértéke, a
tavalyi év elsG félévéhez viszonyitva. Idén az elsd félévben atlagosan, orszagos szinten csaknem 13 szdza-
lékkal csokkent a piacra Iépéskor elképzelt ar az adasvételig. Ebbél 5,5 szdzalékot tett ki az eladd kindlati
ar csokkentése az értékesités sordn, mig 7,5 szézalékot a vevd alkudott ki a szerz6déskotéskor.

VALTOZATLAN
ERTEKESITESI IDOK:  az elmult egy évben nem valtozott az ingatlanok értékesitéséhez sziikséges idd, eqyik szegmensben sem.

Ebben a fejezetben a hasznéltlakds piac f6bb tendencidit mutatjuk be. Részletes elemzéseket a haszndlt lakdingatlanok piacardl a
Lakdspiaci Tandcsadd kiadvanyunk tartalmaz.

A vevék egyértelmien a haszndlt lakdsok irdnyaba fordultak, melynek hatterében egyrészt a vevéi szemmel joval ,izgalmasabb”,
alkalmi vételeket sejtetd hasznaltlakds piac, masrészt az ingatlanfejlesztésekkel, f6leq a még 4t nem adott beruhdzésokkal szemben
mutatkozd bizalomvesztés 3ll. A KSH dltal kiadott, 2011-re vonatkozd, véglegesnek tekinthetd ingatlanpiaci tranzakciészamok alapjdn
az Ujépitési lakdsok részaranya az dsszes eladdson belil 2008-rél 2011-re elfelezddott.

AZ OSSZES ELADASON BELUL
2008 2009 2010 2011
9150 | 9,11% | 5320 | 4,44%

Forras: KSH, Otthon Centrum

LASSU KORREKCIO

Az ers évkezdés utan 2012 mésodik negyedéve madr a korrekcidrol szolt az addsvételek szamadt tekintve. Az idei elsg félévben
az Otthon Centrum tapasztalatai szerint 17 szdzalékkal tobb addsvétel bonyolddott a lakdingatlan piacon, mint a tavalyi év azonos
iddszakaban. A kereslettobblet azonban féleg az elsé negyedévbdl szérmazik, ebben az iddszakban a végtorlesztéssel egyitt 40 sza-
zalékkal tobb addsvétel tortént, mint 2011 elsé negyedévében. Az idei masodik negyedévben mar a tavalyi mésodik negyedéves szint
kordl 4llt az adasvételek szdma. Ez egyértelmden mutatja, hogy bdr a végtorlesztési lehetdség janudrban lezarult, sok vevé folytatta a
megkezdett ingatlankeresését a kdvetkezé hanapokban, ezek azonban jorészt elérehozott vasérldsok voltak. A masodik negyedévben
ez az dtmeneti keresletélénkilés mar nem tartott ki.

A véglegesnek tekinthetd lakaspiaci forgalom a KSH statisztikdi alapjan 87.800 tranzakcié volt 2011-ben. Ez megegyezik az Otthon
Centrum 88.000 darabos korabbi becslésével. A lakdspiac 2011-es forgalmi adata 3 szézalékkal marad el a 2010-ben tapasztalt adas-
vételi szinttl.
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ARAK ALAKULASA

A haszndlt téglalakdsok piacan 2012 mdsodik negyedévében Budapest kivételével mar minimdlis, 1-2 szdzalékos ndvekedést re-
gisztraltunk, a févarosban ezzel szemben 1 szézalékos csokkenést tapasztaltunk. A panellakasok piacan a végtorlesztés hatdsai nem
mutatkoztak. Sem az idei elsG félévet az el6zd év elsG félévhez viszonyitva, sem az idei mdsodik negyedévet az elsG negyedévhez
viszonyitva nem tapasztaltuk az drak csokkenését, stagnalds jellemzi a panelpiacot. A haszndlt téglaépitésd hazak piacan csokkentek
az dtlagos négyzetméter drak 2012 elsG negyedévérdl 2012 masodik negyedévére.

6. TABLAZAT ATLAGOS, EGY NEGYZETMETERRE ESO ELADASI ARAK
INGATLANTIPUSONKENT ES TERULETENKENT
2012 MASODIK NEGYEDEVE (EZER FORINT)

2012 II. n.év hasznalt hasznalt hasznalt

(e Ft) téglalakas panellakas tégla hdz
Budapest 274 176 212
Kelet 183 123 120
Nyugat 174 138 131
Pest megye 217 180 175

Forrds: Otthon Centrum

Az idei évben madr az arak csokkenése is teljesen megszinhet. Az drszint az idei évben érheti el a mélypontjat, hacsak a végtor-
lesztéshez hasonld kils6 hatds nem éri a piacot. A stagndlds utan azonban nem varhatd azonnal az dremelkedés, megalapozott
keresletbdviilés nélkil, és féleg kedvez6bb finanszirozasi feltételek és erdsebb hitelkereslet hidnydban, komoly dremelkedés egyelére
nem varhato a piacon.

ARALKU

Az dralku szamitdsanal az értékesités sordn adott teljes drengedményt vizsgéljuk. A teljes drengedmény esetében a megbizdskor
az elado 3ltal megadott arat viszonyitjuk az eladdsi drhoz. A két &r kozotti kilonbséq eqyrészt eladdsi dralkubdl all, amit a vevd a
szerz6déskotési folyamat sordn érhet el. Mdsrészt az értékesitési folyamat soran az eladd ltal tett kindlati dr csokkentésekbdl tevadik
0ssze.

Jol 3thato, hogy a teljes drengedmény valamivel kevesebb, mint fele még a komoly vevé megjelenése el6tti kindlati ar csokkentésbdl
adodik. A teljes drengedmény nagyobb részét a vevek harcoljdk ki a szerzédéskotési targyaldsok soran.
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7. TABLAZAT - A TELJES ARENGEDMENY MERTEKE INGATLANTIPUSONKENT 2012. II. NEV.

teljes aren-

ingatlantipus gedmény ebbdl szerzddéskotéskor
hasznalt téglalakds 11,85% 6,84%
hasznalt téglahdz 17,58% 10,96%
hasznalt panellakds 7,98% 5,10%

Forrds: Otthon Centrum

Mind a szerz6déskotéskor elért aralku esetében, mind a teljes drengedményeknél is Iatszik, hogy az els6 negyedéves magas szint
némileg mérséklédott a mdsodik negyedévben, jorészt a végtorlesztés hatdsainak elmultaval.

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az drengedmények atlagos nagysdgat mutatjék, ennél kisebb és nagyobb drenged-
mények is el6fordulhatnak. Az, hogy eqy eladénak mennyit kell engednie a kezdeti arbol, nagyban fiigg attdl, hogy mennyire vérmes
reményekkel vag neki az értékesitésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci drakat.

ERTEKESITESI IDO

Az értékesitéshez szikséges idd nem véltozott jelentdsen az elmult idGszakban. A valség hatdséra jelentésen megndtt az ingatlanok
eladdsdhoz szikséges id6tdv hossza, de egyik ingatlantipusndl sem lathatunk komoly véltozdsokat 2011 els6 félévérdl 2012 els6
félévére.

8. TABLAZAT ATLAGOS ERTEKESITESI IDOK NAPOKBAN, INGATLANTIPUSONKENT

2009 2010 2011 2012

ingatiantipus Lfélév  Lfélev  Lfélev I félév
Hasznélt téglalakds 81 110 121 120
Haszndlt panellakas 84 91 79 74
Hasznalt téglahsz 147 171 197 199

Forrds: Otthon Centrum

A panellakasok, a tobbi ingatlantipushoz képest, rovidebb értékesitési ideje mdr a vdlsag elétt is megfigyelhetd volt. Ennek hétterében
az dlIhat, hogy téglaépitésd lakdsokkal és hdzakkal szemben a panellakdsok homogénebb halmazt alkotnak, kevesebb paraméterben
térnek el eqymastdl, ami az 6sszehasonlitdshoz és vasérlasi dontéshez szikséges idét is leroviditi.

Az adatok megitélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesitéséhez szikséges idd hatalmas szérast mutat,
taldlkozhatunk pdr hét alatt értékesitett lakdsokkal is, és nem ritka, hogy az értékesités el6tt akdr eqy évet is piacon télt az ingatlan.
Az dtlagos értékesitési idoket ezek ismeretében kell értékelntnk.
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STAGNALO

BERLETI DiJAK: 2012 elsG félévében a panellakdsok, illetve a téglaépitési hazak bérleti dija nem valtozott az el6zg év

/-

azonos iddszakahoz képest. A téglalakdsok bérleti dija ugyanezen az id6szakon novekedett, de még igy is
3 2010-es szinten &l csak.

HOZAMOK: 3 jelenleg bérbeadasi céllal vasarolt ingatlanok esetében eqy 10 éves befektetési iddszakon 8 és 10 sza-

zalék kozotti hozamokat lehet elérni.

Mddszertani megjeqgyzések: a bérlakasok piacdrdl csak korlatozottan alinak rendelkezésre informdaciok. A magas tulajdonosi arany miatt a viszonylag szik bérleti piac Gnmagdban kevés
bérleti szerzddést generdl, rdadasul sok szerzédés a gazdasag sziirke, vagy fekete zondjdba esik, ezért nem elérhetéek a benniik szerepld informaciék. Ennek megfeleléen kozponti - az
adasvételeknél hasznalt NAV, illetve KSH adatbazishoz hasonld - nyilvantartdsa nincs is a bérleti szerzddéseknek, azaz a tranzakcidknal megszokott, az eqész piacra kiterjedd statisztikak
sem dllnak rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum halozatan keresztul bonyolitott bérleti tranzakciok adatait tudjuk felhaszndlni.

Ebben a fejezetben a bérleti dijak alakulasat, illetve a bérbeadassal elérhetd hozamokat mutatjuk be. A bérleti piacrol tovabbi infor-
maciok a Lakdspiaci Tandcsadd kiadvanyunkban elérhetck el.

BERLETI DIJAK ALAKULASA

2011 els@ félévérdl 2012 elsd félévére a téglaépitési lakasok atlagos bérleti dijai orszagos viszonylatban nvekedtek, igaz, igy is csak
3 2009-2010-es idészakra jellemzd, 1.400 Ft-os négyzetméterenkénti szint kozelébe kertltek. A panellakdsok esetében az elmult eqy

évben stagndlast tapasztaltunk az Otthon Centrumon keresztil bonyolitott bérbeaddsoknadl. A téglaépitési hazak bérleti dija azonban
tovabb csokkent 2011 elsG félévérdl 2012 elsd félévére.

9. TABLAZAT ATLAGOS, EGY NEGYZETMETERRE ESO BERLETI DIJAK INGATLANTIPUSONKENT

ingatlantipus 2009 1. 2010 1. 2011 1. 2012 1.
Hasznélt téglalakés 1430 Ft 1410 Ft 1290 Ft 1380 Ft
Haszndlt panellakds 1050 Ft 900 Ft 990 Ft 980 Ft
Haszndlt tégla haz 1050 Ft 1050 Ft 980 Ft 950 Ft

Forrds: Otthon Centrum

KERESETT ALBERLETEK

2012 masodik negyedévében Budapesten a legtobben a 55.000-65.000 Ft kozotti havi bérleti diju albérleteket keresték a téglaépitési lakdsok
piacdn. A legtobb megkeresés az 50 négyzetméter korili kiadd lakdsokra érkezett. Szintén keresettek voltak a 80.000 forint kérili bérleti dijon
kinalt téglalakdsok. Ezek tilnyomdrészt 55-65 négyzetméter kozotti ingatlanok, amelyek a legtobb bérl6i érdeklddést generdltdk.

Pest megyében 3 téglaépitési hizak szegmensében - ahova a csalddi hdzakat, ikerhdzakat, sorhdzakat is beleértjik - a legtébb
érdekl6dGt 3 100.000 Ft korali bérleti dijon kindlt albérletek vonzottdk, de a kereslet nagyon széles tartomdanyon oszlik meg. A 100.000
Ft-o0s keresett albérletek 100 négyzetméter korili hézakat takarnak.

Az orszag keleti felében a kiado téglalakdsok szegmensében a legtobb érdeklddést az 50.000 Ft kordli (45-55e Ft), illetve a 40.000
Ft kordli (35-45e Ft) kiadd lakdsok generdltdk. Az orszdg nyugati felében, a kiadd téglalakdsok szegmensében, a leqtobb érdeklddést
3z 50.000 Ft koruli (45-55e Ft), illetve a 40.000 Ft kordli (35-45e Ft) kiadd hdzak véltottdk ki. Az 50 ezer forintos bérleti dij tarto-
manyba es6 hdzak kozott a legtobb ingatlan 80 négyzetméter korili alapteriletd volt, de a 60 négyzetméter korili ingatlanokra is
sok érdeklddés érkezett.
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HOZAMOK

Az eqyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadasi céld ingatlanvdsdrlds. Az ingatlandrak csokkenése mellett a bérleti dijak is
csokkentek, de frekventdlt terileteken, egyetemek, fdiskoldk kozelében, jelentés Uj munkaeré kereslettel rendelkezd varosokban
biztos bevételre lehet szamitani az ingatlankiadasbdl. Ebben a fejezetben eqy elméleti hozamszémitassal mutatjuk be a bérbeaddsbol
varhatd hasznot.

A modellben egy 10 éves befektetési periodussal szémoltunk, ami azt jelenti, hogy az elsé évben a 2012 marciusaban megszerzett
lakast tiz évre bérbe adja az Uj tulajdonosa, majd a tizedik év végén értékesiti azt. A modellben az alabbi feltételezésekkel éltink:

Az ingatlan nomindlis értéke koveti az inflacidt, azaz tartja redlértékét, de redlérték emelkedéssel nem szdmolhat a tulajdonosa.
A feltételezés realitdsat aldtdmasztja, hogy a kiaddsi célbdl vasarolt ingatlanok esetén a f6 szempontok a jo elhelyezkedés és a
konny kiadhatdsdg, és a szempontoknak megfeleld ingatlanoknal nem feltétleniil szamithat a befektetd egyben jelentds dremel-
kedésre is.

Az ingatlan megszerzésekor a hatalyos illetékekkel és 1 szdzalékos tigyvédi dijjal szamoltunk. Az ingatlan megvasarldsa teljes
egészében dnerdbdl torténik.

Az inflacio értékét a 10 év alatt évente dtlagosan 4,22 szdzalékban allapitottuk meg.

A tulajdonos a masodik évtdl kezdve évente, redlértékben 100.000 Ft-ot fordit karbantartdsra, illetve az 6todik évben ennek
Otszorosét feldjitdsra. Az egyes éves felujitasi koltségeket az infldciéval indexaltuk.

Az éves bérleti dij bevételbdl fizetendd adé mértékét a jelenlegi 16 szdzalékos SZJA kulccsal szamoltuk ki. Az egyszerUsités ked-
véért minden évben ilyen addkulccsal szémoltunk.

Az éves bérleti dij minden évben az inflcidval megegyezd ardnyban nd, de redl bérleti dij emelkedéssel nem szdmoltunk a
modellben.

Az ingatlan a 10 év alatt végig bérbe van adva.

A modellben néhdny keresett albérlettipus adatai alapjan szdmoltunk hozamokat. A legkeresettebb albérlettipusokat a kdvetkez6 fe-
jezetben részletesen is bemutatjuk. A legtobb érdekl6dést hozd ingatlanok alapteriletét alapul véve, a 2012 masodik negyedévében
érvényes atlagos eladdsi négyzetméterdrral és ugyanezen iddészak eqy néqyzetméterre vetitett 4tlagos bérleti dijaival szamoltuk ki a
vételi drat, illetve az éves bérleti dij bevételt.

10. TABLAZAT - BERBEADASSAL ELERHETO HOZAMOK NEHANY KERESETT ALBERLETTIPUS ESETEN 2012 Il. N.EV

Telepilés Ingatlantipus alapterilet hozam
Budapest hasznalt panellakds 50 nm 10,22%
Budapest haszndlt téglalakds 40 nm 9,10%
Budapest hasznalt téglalakds 60 nm 9,51%
Nyugati orszaqrész hasznalt téglalakds 60 nm 10,71%
Keleti orszagrész hasznalt panellakds 50 nm 10,19%
Pest megye hasznélt téglaépitési haz 100 nm 8,80%

Forrds: Otthon Centrum
A hozamok az egyes ingatlanok esetében 8 és 10 szdzalék kozott szérodnak, az eldzé neqyedévhez képest minimadlisan magasabbak.

A panellakdsok hozama nagyjabol hasonld az orszag kilonboz6 teriletein, mig a téglalakasok kiaddsabol a févarosban kisebb hozamot
érhet el 3 befektetd, mint a nyugati orszagrész vérosaiban.
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e TELEKPIAC

KULCSMEGALLAPITASOK

TELEKARAK: Budapesten atlagosan, egy négyzetméterre vetitve, 25 ezer forint korili dron lehetett belterileti telket vasdrolni
2012 elsé félévében. Pest megyében az épitési telkek eqy négyzetmétere dtlagosan 7 ezer forint kortl alakult.

KERESETT TELKEK:  Budapesten a 10 és 15 millio kozotti, 500-600 négyzetméteres, Pest megyében a 6 millids, 500-1000
négyzetméteres telkekre mutatkozik a legnagyobb kereslet. Az orszdg keleti és nyugati felében egyarant
2 és 9 millio forint kozotti telkekre koncentralddik a kereslet. A nyugati orszagrészben a keresdk otéde az
ennél értékesebb telkekrdl érdekldott, 14 millig forintig bezdrolag.

Madszertani megjegyzések: A vevdi preferencidkat, azaz, hogy mit keresnek a vevdk, Uj, eddig a piacon nem hasznalt mddszerrel vizsgaljuk. Legyen szd akar internetes ingatlankeresd portdlokrdl, vagy
ingatlankdzvetitdi megbizasral, a vevdk keresési igényik leirdsakor tél-ig hatdrokat adnak meg, mind az rak, mind az alapteriilet, tekintetében. Ezekbdl kiindulva, a tartomanyok miatt nehéz elemezni, hogy
pontosan milyen drt, milyen alapterdletti ingatlanokat keresnek leginkabb az érdekliGdck. A keresletet természetesen (gy is meg lehet, fogni, ha az eladott ingatlanokat vizsgaljuk meg e szempontok alapjén,
hiszen véqul ebben a pontban tallkozik a kereslet a kindlattal, de az azt megel6zd keresési igényekrdl nehéz informdcidt gyujteni. Konnyebb az elemzés, ha konkrét, keresett ingatlanok adataibol indulunk ki.
Erre viszont az interneten megtekintett ingatlanok nem alkalmasak, hiszen egy hirdetés megnyitasa nem feltétlendl takar komoly vételi szandékot, st gyakran csak az dlmokat, a céltalan nézelddest tukrozi.

Ezeket a pontatlansagokat Ugy kiiszoboljuk ki, hogy rendszeriinkben nyomonkdvetjik, hogy csaknem az osszes hirdetési feluleten szerepld, az Otthon Centrum megbizasi dllomdnydban
léva, konkrét ingatlanhirdetések kozul melyik ingatlanra érkezik telefonos vagy e-mailes megkeresés. Ezzel biztositjuk, hogy ne keresési tartomanyokat elemezziink, illetve a telefonos
vagy e-mailes érdeklddés pedig mar komolyabb szandékot takar.

A vevdi preferencidkat a hirdetésekben szerepld konkrét ingatlanokra érkezd érdeklddések alapjan vizsgaljuk. A vizsgdlat a telkek esetében két szempontra terjed ki: a telkek dra és
mérete. Az ingatlanokat csoportokba rendezzik, ar alapjan eqymillio forintonként, alapterilet alapjan széz négyzetméterenként. Az egyes csoportoknal pedig megallapitjuk, hogy hany
megkeresés érkezett az adott csoportba tartozo telekre. Az egyes csoportoknadl megadott értékek mindig a csoport kozepét jeldlik, tehat példaul a 10 millios telkekhez a 9,5 millig és
10,5 millio kozotti ingatlanok tartoznak. llletve a 400 négyzetméteres telkekhez a 350 és 450 négyzetméter alapteriletiek tartoznak. Mivel a lakoingatlan fejlesztdi aktivitas jelentdsen
visszaesett, ezért a nagy lakoingatlan fejlesztésekre alkalmas telkek piaca is pang. A fejezetben szerepld elemzés ezért tdlnyomd részt sajat, épités céljdra alkalmas telkeket vizsgdlja,
amelyekre az Otthon Centrum hirdetésein keresztil 2012 masodik negyedévében érdeklddés érkezett.

A telkek piacan dltaldnos tendencia, hogy a csalddi hdz rak csokkenése miatt a kordbban csak épitési telek vasarldsban és sajat célu
épitkezésben gondolkodd vevek egyre gyakrabban keresnek csaladi hazakat parhuzamosan a telkekkel.

TELEKARAK

Az alabbi tablazatban néhany févarosi keriletben, illetve vidéki telepilésen az Otthon Centrumon keresztiil bonyolddott telek adds-

vétel adatait mutatjuk be.
11. TABLAZAT - BELTERULETI TELKEK ARAI NEHANY 2012 I. FELEVEBEN BONYOLODOTT TRANZAKCIO ESETEBEN

Telekméret (nm) Ar Telepiilés

1117 30 000 000 Ft Budapest II. ker. - Mdriaremete
721 17 250 000 Ft Budapest II. ker. - Pesthidegkit-Ofalu
1000 21000 000 Ft Budapest XXII. ker. - Budatétény
587 13 000 000 Ft Budapest XVIII. ker. - Szemeretelep
1130 9000 000 Ft Kecskemét - Kadafalva

1960 9000 000 Ft Debrecen - Nagy Sandor-telep
737 3800 000 Ft Szolnok -

624 1500 000 Ft Zalaegerszeg - Sagod

699 4500 000 Ft Balatonberény

750 9900 000 Ft Sopron - Lehar Ferenc utcai lakopark
1007 5000 000 Ft ullg

901 10 000 000 Ft Pilisvorosvar

552 10 000 000 Ft Nagykovacsi
1142 3000 000 Ft Kismaros

Forrds: Otthon Centrum
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KERESETT EPITESI TELKEK

A fejezetben 2012 masodik negyedévében a telekhirdetésekre felvett érdeklédéseket vizsgaljuk arak és alapteriletek alapjan. A
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900 négyzetméter kozotti telkeket kindlnak, de a legtobb érdeklGdést a kisebb, 500 négyzetméter korili telkek generdltak. A felsébb
szegmens 25 és 30 millid kozott talalhato, jellemzéen 600 négyzetméternél nagyobb tertlettel parosulva. A keresdk 45 millio forintig
keresik a telkeket, e folott bar néhany érdeklddést regisztraltunk, dm Gsszességében ebben a magas értéktartomanyban a keresdk
alig tobb mint 10 szdzaléka keresett épitési telket.

10. ABRA KERESETT BELTERULETI EPITESI TELKEK - BUDAPEST 2012 Il. NEGYEDEV

.....

megoszldsa - Budapest 2012 Il. n.év
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Forrds: Otthon Centrum

PEST MEGYE
A févaros agglomerdcigjaban a legtdbb érdeklddd a 3 és 8 millio kozé esé vételaru épitési telekre jelentkezett 2012 masodik negyedévében.

11. ABRA KERESETT BELTERULETI EPITESI TELKEK - PEST MEGYE 2012 Il. NEGYEDEV
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Forrds: Otthon Centrum

Ebben az értéktartomdnyban 400 és 1000 négyzetméter kozott kindlnak telkeket. Az agglomerdcioban mind az 500, a 800 és az
1000 négyzetméteres telkek is népszertiek voltak. Ha a telkek alapterilete alapjan vizsgéljuk meg a preferencidkat jol 13thatd, hogy
3 legkeresettebbek a 700 négyzetméter alapteriletiek. Ebben a mérettartomdanyban nagyon sok érdeklddést regisztraltunk a 3 millid
korali vételartdl kezdve egészen a 18 millioig. Ennek hdtterében részben az 4ll, hogy az 500-700 négyzetméter korili telekméret,
amely elég nagy ahhoz, hogy a vagyott térérzetet, kikapcsolodasi lehetdségeket biztositsa, de még nem nagy annyira, hogy gondo-
7453 jelentds erdfeszitést, id6-, vaqy pénzrdforditast kovetelne meg.
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KELET MAGYARORSZAG

Az orsz3q keleti felében az épitési telkek kereslete a 2 és 9 millio forint kozé esé vételdru ingatlanokra koncentralodik. A legtobb
érdeklddat az 5 millig forintos, 500 négyzetméteres telkek generdltdk. Az 500 négyzetméteres optimélis telekméret itt is megjelenik.

12. ABRA KERESETT BELTERULETI EPITESI TELKEK - KELET-MAGYARORSZAG 2012 Il. NEGYEDEV

Elado belterileti épitési telkekre érkezett érdekl6dések
megoszldsa - Kelet-Magyarorszag 2012 Il. n.év
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NYUGAT-MAGYARORSZAG

Az orszdg nyugati felében a keleti orszagrészben tapasztalthoz nagyon hasonld kép rajzolodik ki, a keresék zome itt is 2 és 9 milli
forint kozotti telkekrdl érdeklddik. Van azonban eqy réteg, amely 9 millional dragabb épitési telkeket keres, 14-15 milli¢ forintig, 6k
3 keresdk otodét teszik ki. A legkeresettebb telekméret a nyugati megyékben is 600 és 700 négyzetméter koral alakul.

13. ABRA KERESETT BELTERULETI EPITESI TELKEK - NYUGAT-MAGYARORSZAG 2012 Il. NEGYEDEV
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Igény szerint strukturalt ingatlanpiaci tanulmany elkészitéséhez
az alabbi elérhetdségeken léphet veliink kapcsolatba:

Otthon Centrum Elemzés Divizio
dery.attila@oc.hu | www.oc.hu oz
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